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This communication belongs to an initial PhD investigation about in between spaces as city 
generator, in which these spaces are identified as a space in between public and private. One of 
the aims of this investigation is to identify which mechanisms generate this kind of space, in 
order to use them for the regeneration of obsolete and collapsed urban fabric.
The following communication thinks about the in between spaces in perimeter blocks (called 
courtyards) that were constructed in the second half of the 20th century in Euskadi’s three 
capitals.
Besides, after reviewing the urban literature about the second half of the century we can 
observe that this reflection is unfinished.
The aim will be faced:
-through the review of three investigations about urban developments of the second of the 20th 
century in Basque capitals: Martinez (2009) for Bilbao, Tejada (2016) for Donostia and Luque 
(2011) for Vitoria-Gasteiz;
-by the methodology López de Lucio and Hernández Aja (1995) used to analyze the perimeter 
block based developments in the Community of Madrid after open block developments of 60 
and 70 decades.
This way we will be able to characterize “the courtyards” in the latest perimeter block 
developments, detecting its strengths and weaknesses, so that we can achieve an effective urban 
space looking to its character and use.






Marco de la investigación 
El marco de esta comunicación es una incipiente investigación doctoral sobre los espacios urbanos 
intermedios como “elementos generadores de ciudad”. Brevemente, esto supone que un objetivo del 
estudio será identificar qué mecanismos generan estos espacios y cuales son los factores que a estos 
afectan, para buscar una aplicación en la regeneración de nuestros entornos urbanos. 
Entendemos los espacios urbanos intermedios desde el punto de vista de autoras como Jacobs (2011) o el 
Col-lectiu Punt 6 (2019) que los definen como espacios de relación entre el espacio público y el espacio 
privado; que actúan como vertebradores de la comunidad y creadores de cohesión social, posibilitando 
relaciones sociales casuales, trabajos de cuidado comunitarios y sentimiento de apego al lugar. 
En este contexto, y en esta comunicación, la investigación se ha centrado en los ejemplos más recientes, y 
menos estudiados, de espacios intermedios: los patios de manzana que se han dado en la segunda mitad 
del siglo XX en Euskadi.  Esto se debe a que consideramos que estos ejemplos de manzanas y patios son 
claros exponentes de espacios intermedios en nuestros tejidos urbanos más actuales, y su estudio, 
definición y caracterización pueden ser clave para la reproducción de este tipo de espacios en tejidos en los 
que actualmente observamos una gran carencia de espacios intermedios adecuados. 
Aproximadamente hasta la década de los años 50 el crecimiento de las tres capitales vascas se produjo a 
través de ensanches. Es conocido que, posteriormente, la Ley del Suelo, estatal, de 1956 dio lugar al 
crecimiento urbano mediante polígonos y, después, a partir de la Ley del Suelo de 1975, por sectores, que 
eran delimitados por el planeamiento general, hecho que, en principio, debía garantizar una dimensión 
adecuada para recibir una ordenación propia.   
En este período posterior al racionalismo y la aparición del bloque aislado que éste trajo, el urbanismo en 
España tiende a volver a la manzana cerrada en torno a un patio, ya que ésta permite la creación de una 
ciudad con unos límites más definidos para sus espacios urbanos (López de Lucio, 2002, 2003, 2013; 
Hernández Aja, 1997).  
Cabe decir que esta nueva tipología de manzana hereda características formales de las viviendas 
racionalistas, como las viviendas pasantes (López de Lucio, 2003), para aplicarlas en un esquema de 
ensanche basado en los ensanches decimonónicos. Sin embargo, no se limita a aunar estos dos esquemas 
(López de Lucio, 2013), ya que muestra más parecido con las Höfe vienesas (Carini, 1978) que con los 
ensanches clásicos. En general se plantean en esquemas más limitados en extensión (sectores y polígonos) 
que los ensanches del siglo XIX y a diferencia de muchos de estos optan por una mayor proporción de 
vacío en las parcelas. Además, en muchos casos estos espacios urbanos son accesibles, albergan usos 
concretos y se conciben como elemento intermedio entre lo público y lo privado generando un tejido 
urbano habitualmente empleado en las tramas urbanas. 
Por otra parte, tal y como Iñigo (2019) señala, los criterios de diseño utilizados en los desarrollos urbanos 
no son acordes a las necesidades de la ciudadanía desde el momento en el que son construidos, necesitan 
pasar unos años para que la ciudad física y la ciudadanía comiencen un funcionamiento acompasado.  
En este sentido, la comunicación persigue identificar los criterios de diseño generadores de patios de 
manzana que aseguran un perfecto engranaje entre la ciudad física y la vida cotidiana de la ciudadanía, 
pero no porque esta se adapte al espacio urbano que se le proporciona, si no porque el espacio urbano 
responde adecuadamente a las necesidades de su vida cotidiana (Col-lectiu Punt 6, 2019). Muestra de ello 
es que, debido a la crisis del COVID 19, los patios han recuperado esa posición de catalizador social, 
generando un reforzado sentido de vecindad como punto medio entre nosotros mismos y el resto de la 
ciudad. Este sentimiento de comunidad y socialización con la vecindad que parecía estar en peligro de 




Con este fin, se presenta el estudio de los ejemplos de estos desarrollos de finales del siglo XX situados en 
Euskadi; por una parte para profundizar en la reflexión, todavía inacabada, sobre el papel que ocupa el 
patio en este tipo de manzanas y en el propio desarrollo urbano, y por otra parte para poder aplicar las 
conclusiones en las tramas urbanas que actualmente pueden requerir regeneración urbana (ensanches 
anteriores o cascos históricos); donde por diversas circunstancias no se dispone de estos espacios 
intermedios que pueden completar la vida cotidiana de la ciudadanía. 
El desarrollo urbano en la segunda mitad del siglo XX en Euskadi. 
En las capitales vascas, los primeros polígonos que se desarrollaron siguieron las pautas del movimiento 
moderno, tal como requería el momento disciplinar por el que atravesaba Europa. El urbanismo 
funcionalista de la Carta de Atenas apostó decididamente por la edificación abierta, interpretada como el 
camino para la obtención de abundante espacio libre. El rechazo de la calle corredor llevó consigo también 
el abandono de la manzana.  
Sin embargo, a pesar de los ensayos que en las capitales vascas desde el racionalismo se llevaron a cabo 
(Alza, Amara o Bera Bera en Donostia; Otxarkoaga, Miraflores, Goicotorres o Siete Campas en Bilbao y 
Polígono L-13 de Lakua, Zaramaga o Aranbizkarra en Gasteiz), al comienzo de los años setenta, la crítica a 
la pérdida del espacio urbano que suponía este modo de hacer ciudad, fue tomando cada vez más fuerza, 
y a ella se unió la vuelta a la manzana. En Euskadi también se manifiesta la recuperación del tejido urbano 
del ensanche para los desarrollos urbanos, aunque como comprobaremos se produce en diferentes grados. 
En el caso de Donosti hemos identificado los casos de Benta Berri, Riberas de Loiola e Intxaurrondo; Benta 
Berri (que se desarrolla durante década 90) y Riberas de Loiola (que se construirá la siguiente década), 
disponen de manzanas de tamaño similar y se construyen en las zonas urbanas de topografía llana en 
continuidad con la ciudad central. En Benta Berri las manzanas se encuentran formadas por bloques en U 
que se completan con bloques lineales y manzanas cerradas constituidas por bloques de vivienda de doble 
orientación con acceso a la manzana a través de un paso de doble altura a nivel de calle. En Riberas las 
manzanas también formadas por bloques se constituyen a través de bloques en L que dejan pasos libres de 
edificación en las partes intermedias de los lados de la manzana. 
Intxaurrondo, sin embargo, se lleva a cabo sobre un alto de la ciudad y para ejecutarse, tal y como se 
recoge en la memoria del plan parcial, tienen que preverse importantes movimientos de tierra para 
permitir acomodar las tipologías en manzana a la topografía, lo que produce manzanas de menor tamaño. 
Fig.01 Ortofotos de Donostia. Intxaurrondo, Benta Berri y Riberas de Loiola de izquierda a derecha. Fuente: ortofoto 
Google Earth. Composición de foto: elaboración propia. 
En Gasteiz, nos hemos fijado en los tejidos urbanos del polígono 8 de San Martín (de 1977) y su 
modificación en 1985), el polígono 29 de Ariznabarra (en el texto refundido del PGOU 1990 se incluía la 
ordenación que se ha llevado a cabo), y Sector nº2 en Lakua. Estos desarrollos se producen en un entorno 
de topografía llana y adquieren un tamaño mayor que las manzanas de las otras dos capitales. En los 




en U que funcionan cada una en sí misma y las dos enfrentadas. El sector de Lakua aporta manzanas 
diferentes a estas, cerradas en sí mismas por la edificación con la planta baja libre. 
Fig.02 Ortofotos de Gasteiz. San Martín, Ariznabarra y Lakua de izquierda a derecha. Fuente: ortofoto Google Earth. 
Composición de foto: elaboración propia. 
En Bilbao, la recuperación de la tradición no se produjo de una manera tan clara a través de la relectura de 
las manzanas. Seguramente las dificultades interpuestas por la topografía conducen a acudir a otro tipo de 
tramas urbanas que se adapten mejor al desnivel. De cualquier modo, existen dos áreas donde las 
ordenaciones que se proponen son una clara red de manzanas: Begoña-Txurdinaga (1984) y Miribilla. 
En Begoña-Txurdinaga “...el objetivo de los arquitectos se centraría en «hacer ciudad», en el sentido de 
desarrollar un esquema en el que el ciudadano recuperara su identidad y pudiera volver a sentir el 
concepto de espacio y ciudad. En línea con los fenómenos neorracionalistas, volver a recuperar la ciudad 
tradicional.” (Martínez 2009, p. 292). Las manzanas de tamaños iguales se generan a través de bloques 
cerrados en manzana y abiertos en planta baja para conectar entre si a través de un eje calle peatonal que 
relaciona todas las manzanas. En Miribilla el tejido urbano funciona de la misma manera salvo por que las 
manzanas se forman a través de U-es enfrentadas y por el tamaño de las manzanas que es diferente entre 
si debido a la estructura urbana que se plantea. 
Fig.03 Ortofotos de Bilbao. Begoña-Txurdinaga y Miribilla de izquierda a derecha. Fuente: ortofoto Google Earth. 
Composición de foto: elaboración propia. 
Casos de estudio 
Descripción de la metodología. 
La selección de los casos de estudio se ha realizado después de estudiar los desarrollos habidos en la 
Comunidad Autónoma Vasca desde la segunda mitad del siglo XX, habiéndose basado en diferentes 
trabajos de investigación (Martínez, 2009; Luque 2011; Tejada 2016). De todos los desarrollos estudiados se 
han seleccionado los ejemplos que mejor reflejan la vuelta al uso de la manzana de ensanche y la 




con las memorias de los planes parciales disponibles en los correspondientes archivos municipales y las 
ortofotos existentes. 
Para el análisis de los diferentes casos de estudio se ha tomado como referencia el trabajo realizado por 
Ramón López de Lucio (1995), sobre los crecimientos de Madrid. De este modo, se ha sintetizado la 
información recopilada en tablas que muestran los principales parámetros de las ordenaciones estudiadas: 
superficies por usos, número de viviendas, densidad, estándares etc.  
Esta metodología se ha ampliado con el análisis de la tipología de manzana predominante en cada uno de 
los desarrollos urbanos seleccionados resumiendo sus parámetros dimensionales y funcionales. Este 
trabajo se recoge a modo de fichas en el anexo gráfico adjunto. 
Marco para el análisis. 
Los desarrollos urbanos se han analizado a partir de los planes parciales aprobados y las ordenaciones 
definitivas llevadas a cabo. Este estudio se ha realizado en dos niveles.1 En un primer nivel se ha valorado 
el tejido urbano en cuanto a los parámetros numéricos globales de la ordenación (existencia de espacios 
libres y equipamientos). El segundo nivel analizado corresponde a la manzana tipo de cada desarrollo 
donde se ha estudiado el patio en cuanto a sus características y relación con su entorno próximo. En los 
próximos dos apartados recogemos el contenido de este análisis.  
El primero de los apartados "Parámetros de las manzanas" identifica las cuestiones relativas a la tipología 
de manzana; la relación entre sus dimensiones generales, la influencia de los fondos edificatorios y 
orientación de las viviendas, las proporciones de los espacios con el fin de ver cuales son los ejemplos más 
repetidos y valorar cómo afectan a la vitalidad de los patios. 
El segundo de los apartados "Parámetros de interrelación entre manzanas y entorno" recoge las 
características que relacionan la manzana con su entorno inmediato; la cota de acceso del patio respecto a 
la calle, los tipos de accesos, el uso de la planta baja y el patio, el modo en el que se accede a las viviendas 
y el sistema de patios que podrían determinar el nivel de vitalidad de los patios y las manzanas. 
Parámetros de las manzanas 
Tipología de manzana 
En los desarrollos que se han analizado se pueden encontrar las siguientes tipologías de manzana: 
-manzanas cerradas (Intxaurrondo, Txurdinaga, Lakua, Benta Berri, Miribilla) con patios accesibles 
-manzanas en forma de U enfrentadas (San Martín, Ariznabarra, Benta Berri, Miribilla) 
-y manzanas abiertas (Riberas de Loiola). 
 
Fig.04 Tipos de manzana. Cerrada (Txurdinaga), enfrentadas en U (San Martín) y abierta (Riberas de Loiola) de 




Se puede observar en términos generales que las manzanas cerradas son la tipología más hermética, ya 
que los accesos a los patios se producen a través de pasajes habitualmente con altura de planta baja. Estos 
pasos son estrechos y oscuros, no invitan al acceso y transmiten sensación de inseguridad haciendo así 
poco efectivos los ejes a lo largo de los que se disponen. Las diferentes dimensiones tanto en anchura como 
en altura del pasaje y la cantidad de los accesos en una misma manzana afectan a su utilización y 
vitalidad, por ejemplo, en la plaza de Artikutza y la Plaza María Dolores Goya en Intxaurrondo.2  
En el caso de las manzanas enfrentadas en U se observa que son mucho más permeables que las cerradas y 
en caso de plantearse a modo de retícula enfrentándose entre ellas (como en los dos casos analizados) 
permiten crear calles de circulación rodada o peatonal que cruzan estos espacios. Cuando las calles que 
cruzan son peatonales se asegura de una manera más eficaz la unión entre los dos patios y el tejido urbano 
peatonal, lo cual resulta fundamental para su utilización y vitalidad (San Martín). En el caso de las calles 
pasantes son rodadas, también se asegura la continuidad de la red viaria peatonal, sin embargo, los patios 
únicamente mantienen una relación visual. 
Por último, encontramos casos de manzana abierta como Riberas de Loiola o algunas manzanas del plan 
de Bofill para Lakua. En estos casos, el paso de acceso se produce porque no existe edificio sobre este, 
generando una sensación de apertura mucho mayor e invitando mejor al acceso y utilización, lo que queda 
claramente reflejado en la vitalidad de los patios interiores de Riberas de Loiola. 
Dimensiones y altura de manzana 
Desde la creación de los primeros ensanches, existe una preocupación por la escala de los elementos 
construidos, también conocido como el “grano” del tejido urbano. Como explica Jacobs (2011), la 
dimensión de manzana es un reflejo de la escala de la ciudad y en lo que respecta a los patios es un factor 
que afecta en gran medida en la escala de las comunidades vecinales que se generan. 
En esencia, la escala de la manzana afecta sobre todo a la red viaria que la rodea, ya que supone la 
diversificación o minimización de la cantidad de trazados viarios. Esto influye sobre todo al tráfico rodado 
y la escala de las manzanas de un desarrollo puede suponer el reflejo de una apuesta por diferentes tipos 
de movilidades, pudiendo optar así por no sucumbir a la reciente “tiranía del tráfico” (Chueca, 2011:238). 
En los desarrollos que se han estudiado se pueden encontrar manzanas que van de una dimensión de 40 x 
40 m de algunas manzanas de Miribilla, hasta los 111 x 83 m de Riberas de Loiola, siendo estás las 
manzanas más grandes. Aunque también cabe mencionar que en el caso de estudiar las manzanas 
enfrentadas en U por parejas, las dimensiones totales son parecidas a las manzanas de Riberas de Loiola. 
Por otro lado, la altura de la manzana es un factor clave para determinar la densidad de la manzana y de 
la ordenación en el que se incluya, además de afectar a la proporción del patio interior. A su vez, la 
densidad es un factor que propicia en gran medida la creación de vitalidad en la comunidad y uso de los 
equipamientos y espacios públicos (López de Lucio 2013, Col-lectiu Punt 6, 2019), además de permitir 
trasladar esta al patio. Muestra de ello son propuestas como la de Benta Berri o Riberas de Loiola, que 
mediante la altura consiguen densidades que ayudan a la vitalidad de los espacios, mientras que 
planteamientos como San Martín o Intxaurrondo muestran menor vitalidad. 
Por otro lado, ha de tenerse en cuenta que para obtener vitalidad en los patios interiores de manzana la 
densidad en altura se tiene que acompañar de un diseño de patio que lo propicie, ya que en Miribilla, 
teniendo las manzanas de mayor altura entre las propuestas estudiadas, los patios no cuentan con la 
vitalidad que tienen otras propuestas. 
Dimensiones de patio 
Las dimensiones del patio son un factor que determina los usos que puede contener y su soleamiento. Sus 




deportivas o un espacio que solamente pueda dar cabida a una pequeña zona verde o pavimentada, como 
se puede observar en el análisis de Wittmann (2018, 2019)3. Por otro lado, la altura (en proporción a las 
dimensiones) es la clave para un correcto soleamiento; la correcta iluminación del espacio lo convertirá en 
más atractivo para los usuarios. 
Si se observan los casos estudiados, los patios de menor dimensión son los de 20 x 20 m situados en 
Miribilla,4 mientras que los mayores son los de las manzanas de Riberas de Loiola, con una dimensión de 
47 x 87 m en planta baja. También hay que recalcar que en ciertos casos como en Riberas de Loiola, Benta 
Berri o algunas manzanas de Lakua el retranqueo de la las plantas superiores respecto de la planta baja 
produce una sensación de mayor amplitud. En los casos de estudio analizados se observa la tendencia; a 
mayor dimensión de patio más posibilidades de uso en el patio. 
Por otro lado, la altura influye en la sensación de apertura que ofrece el patio interior y el soleamiento del 
que goza, siendo importante un equilibrio entre las dimensiones en planta y en altura del patio para 
obtener un espacio agradable para los usuarios. Se han calculado estas proporciones en los diferentes 
desarrollos estudiados y varían entre el mínimo de 0,86 en un patio de 20 m de anchura y 26 m (PB+VII) 
de altura en Miribilla, y el máximo de 3,84 en un patio de 50 m de anchura y 13 m (PB+III) de altura en 
Lakua. Es llamativo el hecho de que la propuesta con las mayores alturas (Miribilla) tenga a su vez 
algunos de los patios más pequeños. Pero en términos generales, la mayoría de manzanas oscilan entre las 
proporciones de 1,5 y 2,5. 
Fondo edificatorio y orientación de las viviendas 
El fondo edificatorio es un factor importante a la hora de definir una manzana, ya que está en estrecha 
relación con la disposición de las viviendas y su orientación. Diferentes fondos edificatorios pueden 
determinar la orientación o la cantidad de viviendas situadas en cada portal, además de obligar a la 
creación de patios de ventilación en algunos casos.  
La orientación única de las viviendas genera a su vez diferencias entre las viviendas situadas a exterior e 
interior de manzana, pudiendo crear en algunos casos viviendas de primera y segunda clase. Este 
fenómeno se ha podido observar tradicionalmente en viviendas situadas en ensanches decimonónicos, en 
los que las viviendas orientadas al patio (que no tenía uso concreto y era de dimensiones más reducidas 
que los actuales) eran las viviendas menos deseadas.  
Por el contrario, esta situación desaparece cuando se plantean viviendas pasantes que permiten la 
democratización de la calle y el patio además de suponer mejoras de higiene y ventilación. En los casos de 
estudio trabajados se observa la proliferación de viviendas de menor fondo edificatorio y doble 
orientación en planteamientos de manzanas posteriores al movimiento moderno, ya que la doble 
orientación fue uno de los atributos heredados de este (López de Lucio, 2003).  
En el caso de fondos edificatorios en torno a los 10 m de profundidad, la geometría obliga a plantear 
viviendas de doble orientación, ya que la mitad de este fondo hace difícil proponer viviendas. Este es el 
caso de las viviendas planteadas en el barrio de Ariznabarra en Gasteiz. Se puede observar un caso similar 
a este en las viviendas con fondos edificatorios entre los 12-13 m. Este fondo edificatorio es el que se puede 
encontrar en los planteamientos de Intxaurrondo y Benta Berri en Donostia, y en Begoña y Txurdinaga en 
Bilbao. 
Cuando el fondo edificatorio pasa a ser de 15-16 m se produce un salto, ya que este fondo edificatorio 
permite dar cabida tanto a viviendas de una orientación como a las de doble orientación. En este caso las 
viviendas pasantes serán de mayor superficie adquiriendo las estancias más profundidad y 
concentrándose en el centro las estancias que necesitan menos ventilación, incluso generando patios de 
ventilación/iluminación en algunos casos. Por otro lado, en estos casos, las viviendas de única orientación 




edificación. Se pueden encontrar manzanas con este tipo de fondo edificatorio y viviendas de ambos tipos 
descritas en el barrio de San Martín en Gasteiz y en Riberas de Loiola en Donostia. 
Por último, se pueden encontrar desarrollos (en Riberas de Loyola y Lakua existen ejemplos) con fondos 
edificatorios de 18 m, que se acercan a las características de los ensanches previos al movimiento moderno, 
no tanto por la longitud del fondo edificatorio sino por no permitir las viviendas pasantes de un tamaño 
razonable. Este fondo obliga a la aparición de un patio que, sin embargo, no permite por sus dimensiones 
más allá de la ventilación de las viviendas. 
Parámetros de interrelación entre manzanas y entorno 
Cota de patio y accesos 
Un factor clave que afecta a la vitalidad de los patios de manzana es su relación con el sistema peatonal. 
Esto implica que cuanto más indirecta sea la relación con la red viaria peatonal, más probable es que ese 
espacio carezca de vitalidad y/o uso público. Esta relación se percibe como indirecta por los usuarios en 
los casos en los que el patio de interior de manzana se encuentra a una cota diferente de las calles que le 
dan acceso. 
El hecho de que la calle y el patio no se encuentren a una cota igual o similar (salvable con una ligera 
pendiente) rompe la percepción de continuidad del espacio y los accesos al patio dejan de ser huecos en la 
fachada que invitan a entrar, pasando a ser accesos a un espacio desconocido que el usuario no puede ver 
adecuadamente desde el exterior. 
Esta falta de accesibilidad directa se puede solucionar de diferentes maneras, que a su vez generan 
diferentes sensaciones en el usuario. En el caso de que el acceso se haga por una rampa o unas escaleras 
descendentes, la conexión con las calles colindantes es todavía bastante directa, ya que desde la calle se 
puede ver el espacio interior. Aun así, esto puede generar una sensación de estar en posición de 
inferioridad si la diferencia de cota es muy pronunciada, ejemplo de ello es el acceso oeste de la Plaza 
Artikutza en Intxaurrondo. 
Otro posible caso, con mayor desconexión de la trama pública es el acceso mediante escaleras o rampas 
ascendentes que salven un desnivel cercano a los dos metros. En este caso, el usuario físicamente no puede 
percibir el espacio interior. Esto genera una sensación de desconfianza mayor que el caso de las escaleras 
descendentes e invita menos al acceso. Los accesos noreste y suroeste de la Plaza de María Dolores Goya 
en Intxaurrondo, los de las manzanas situadas entre las calles Gabriel Aresti, Arbidea y Dr. Ornilla en 
Begoña y el de la manzana situada entre las calles Miembro Dya Fernando Giménez, Julian Gaiarre 
Hiribidea y Julian Gaiarre Etorbidea en Txurdinaga son ejemplos de ello.5 
Fig.05 Tipos de acceso. Intxaurrondo y Benta Berri de izquierda a derecha. Fuente: Google Street View. Composición 




El caso más complejo de acceso es cuando en un mismo acceso coinciden escaleras y rampas, que al igual 
que en el caso de las escaleras empeora si son ascendentes. Estos espacios suelen estar formados por 
geometrías complejas o comprimidas que buscan optimizar el espacio en los huecos de paso, pero a su vez 
no ayudan a percibir adecuadamente el espacio interior. Esto lo desconecta de la trama urbana peatonal 
adyacente y no invita a entrar a los usuarios. Este tipo de acceso se puede encontrar en el acceso noroeste 
de la plaza María Dolores Goya y en la manzana situada entre el Paseo Beltran Pagola y la Plaza Artikutza 
en Intxaurrondo (Fig.05), además del acceso este de la manzana situada entre la Calle Artalandio y Julian 
Gaiarre Hiribidea en Txurdinaga.6 
Pese a que estos accesos a diferente nivel suponen una traba para el uso público de estos espacios, en la 
mayoría de los casos su aparición se debe a la topografía que genera una diferencia de cota entre ambos 
extremos de la manzana que solo permite que un único extremo se pueda conectar a nivel.  
De todos modos, aunque existan excepciones, se puede observar como las manzanas que tienen más 
accesos a diferente nivel de las calles colindantes muestran menor vitalidad, prueba de ello es que la 
manzana de la Plaza Artikutza muestra mayor vitalidad teniendo un único acceso descendente, mientras 
que la plaza María Dolores Goya muestra mucha menor afluencia pública teniendo dos entradas 
ascendentes con escaleras, una ascendente con escaleras y rampa y otra a nivel.  
Uso de planta baja y uso de patio 
Dos de los factores que pueden determinar en gran medida el carácter del patio de manzana son el uso de 
la planta baja que rodea la manzana y el uso del propio patio. 
En lo que respecta a los usos de la planta baja de la manzana se pueden encontrar, principalmente, tres 
casos: uso de vivienda, comercial o de equipamiento. El uso de vivienda en planta baja suele ser muy 
común en los desarrollos de zonas urbanas periféricas en los que no se plantea una gran superficie de usos 
terciarios/comerciales. Ejemplo de ello son algunas zonas de los planteamientos de Ariznabarra en 
Gasteiz donde una parte importante de las plantas bajas se dedican a este uso. También se puede observar 
cómo en algunas ordenaciones se busca concentrar el uso comercial en las calles principales y el resto de 
plantas bajas se dedican al uso de vivienda. Ejemplo de este último caso es Riberas de Loiola en Donostia, 
donde el uso comercial se centra en la avenida principal y las manzanas de menor dimensión. 
Lo que queda patente observando los planteamientos con viviendas en la planta baja es que los patios 
interiores de manzana resultantes no suelen ser de uso público o gran afluencia de gente, ya que este tipo 
de espacios suele estar más relacionado con las actividades comerciales, parques infantiles o 
equipamientos (Carmona, 2014). Aun así, se puede observar que en muchos casos con viviendas en planta 
baja el patio funciona muy bien como espacio comunitario. Estos, pese a tener factores que no ayuden a su 
uso público (accesos mejorables, vivienda en planta baja…), funcionan perfectamente como áreas de 
estancia en contacto con los vecinos en los que se desarrolla una sensación de apego y pertenencia, 
(Adriaanse, 2007). Así se observa en varias manzanas de Ariznabarra. 
En el caso de usos comerciales en planta baja se pueden encontrar diferentes casos dependiendo de la 
relación del comercio con el patio de manzana. Por un lado, el caso más habitual en los ejemplos 
estudiados es la existencia de comercios en la planta baja que carecen de relación con el patio interior. Este 
sistema focaliza la actividad pública de ocio o comercial en las calles perimetrales de la manzana y destina 
los espacios interiores a espacio de estancia de carácter comunitario, siendo más difícil su uso público. Así 
sucede en las manzanas de Benta Berri en Donostia, o en las de la propuesta de San Martín en Gasteiz. 
Por otro lado, se pueden encontrar casos en los que los comercios se plantean pasantes en la planta baja. 
De este modo cuentan con dos fachadas y los comercios pueden funcionar adecuadamente tanto hacia el 
interior como hacia el exterior. Esto puede dar lugar a la aparición de terrazas hacia el interior de la plaza 
ayudando a la consolidación del uso público del patio. Se detecta este funcionamiento en varias de las 




Por último, existen los usos de equipamiento en plantas bajas. En lo que respecta a estos, el uso del 
equipamiento dispuesto puede influenciar muy positivamente al patio interior y afectar al carácter de éste, 
dando lugar a relaciones sociales casuales (Carmona, 2014), y generando así un ambiente característico que 
ayuda al sentimiento de comunidad de un barrio (Ullmann, 2020). En el caso de equipamientos educativos 
o religiosos se puede percibir que en sus horas de funcionamientos pueden generar interacción social en 
las inmediaciones (Jacobs, 2011). Esto se puede intensificar al tratarse de equipamientos de tipo 
social/cultural. Esta modalidad se identifica en la Plaza Padre Vinuesa de Benta Berri,7 en ella se ubica una 
parroquia con su entrada principal por el interior de la manzana. 
En cuanto al uso del propio patio, cabe señalar que marca su carácter público o privado, al poder favorecer 
ciertas actividades mientras que dificulta otras (Wittmann, 2019). A continuación, se clasifican los usos 
detectados en las propuestas analizadas: de estancia pavimentado, zona de juego infantil, zona verde y 
uso mixto. 
El caso más extendido entre los diferentes patios estudiados es el de la zona de estancia pavimentada. En 
gran parte de los casos consiste en un patio interior sin apenas elementos de mobiliario en el que se 
pavimenta la totalidad de la superficie. Es un tipo de espacio que permite las actividades de ocio públicas 
de gran afluencia, además de todo tipo de actividades deportivas (patinaje, fútbol, tenis…). Como 
contrapartida, se trata de un tipo de espacio que transmite una imagen desoladora cuando carece de uso, 
lo cual conduce a una menor interacción social entre vecinos (Wittmann, 2019). Se detecta este problema 
en el patio situado entre el Paseo Beltran Pagola y la Plaza Artikutza en Intxaurrondo, y se intensifica 
cuando el uso es privado como en el caso de la mayoría de manzanas de Begoña. Sin embargo, existen 
ejemplos con estas características que funcionan con un considerable número de usuarios como la Plaza 
Artikutza y las plazas interiores de Sagastieder en Intxaurrondo, así como el patio de la manzana situada 
entre las calles Artalandio y Julian Gaiarre Hiribidea en Txurdinaga.8 
Por otra parte, se pueden encontrar los patios utilizados para zonas de juego. Los patios interiores suelen 
ser de dimensiones mayores que los espacios de juego infantiles, por ello estos espacios suelen estar 
acompañados de zonas verdes. Aunque estos espacios no suelen ser concurridos, se trata de áreas que se 
encuentran en uso gran parte del tiempo, por lo que resultan de gran vitalidad (Jacobs, 2011). También 
cabe mencionar, que en las ordenaciones en los que se plantea el uso privado del patio se considera como 
zona controlada para el ocio infantil en la que los niños necesitan menor supervisión (Iñigo, 2019), este es 
el caso de varios patios de manzana en Lakua. En lo que respecta a ejemplos con acceso público 
encontramos parques infantiles en patios abiertos en Lakua, en Riberas de Loiola y en Benta Berri. 
En el lugar opuesto a la zona de estancia pavimentada existen varios ejemplos en los desarrollos 
estudiados en los que se pueden observar patios ocupados por zonas verdes, en la que la actividad 
principal es la contemplación en lugar del ocio. Estos espacios suelen estar formados por amplias zonas 
verdes acompañadas de vegetación y zonas que permiten el tránsito y estancia de peatones. Este tipo de 
espacio, además de suponer un guiño a la sostenibilidad, ha demostrado ser un catalizador para el 
sentimiento de apego y la interacción vecinal (Arnberger, 2012; Kilnarová, 2017; Zhang, 2018). Esta 
estrategia de uso del patio se observa en varias manzanas de Ariznabarra, en todas las manzanas de San 
Martín y, en algunas de Lakua y Benta Berri. Es reseñable que en los ejemplos de Bilbao no se encuentren 
zonas de este tipo. 
Por último, se podría mencionar el caso de las zonas mixtas que se encuentran exclusivamente en patios de 
manzana cuyas dimensiones permiten la implantación de varios usos teniendo cada uno una superficie 
considerable. En estos se combinan zonas verdes, parques infantiles y zonas pavimentadas de cierta 
envergadura en un mismo patio. De los ejemplos estudiados se podría decir que este caso se da 





Acceso de viviendas 
Otro factor que ha de tenerse en cuenta a la hora de analizar la vitalidad de un patio es el acceso a las 
viviendas. Existen casos de manzanas en las que el acceso a las viviendas se hace por las calles 
perimetrales, por el interior de la manzana, casos mixtos (con algunos portales en la calle y otros en el 
interior) y casos en los que se puede acceder al portal desde ambos. Esta última opción suele resultar en 
que solamente se utilice el acceso de la calle, ya que cuando los usuarios van o vienen de la calle son los 
accesos más inmediatos. 
En los casos en los que el acceso a las viviendas se efectúa exclusivamente desde el exterior de la manzana 
los patios no suelen caracterizarse por ser espacios comunitarios del vecindario de la manzana, ya que 
para estos el patio de su manzana es igual de accesible que cualquier otro patio de la trama urbana. Esto 
no significa forzosamente que ese espacio vaya a estar falto de vitalidad, pero da lugar a que existan pocas 
probabilidades de que funcione como espacio comunitario intermedio, ya que a nivel de sentimiento de 
pertenencia de los usuarios está al mismo nivel que la calle que rodea la manzana. Se identifica este 
funcionamiento en varias manzanas de Ariznabarra y San Martín en Gasteiz y en algunas manzanas de 
Riberas de Loiola en Donostia. 
En cambio, el modelo de acceso exclusivo desde el interior asegura el paso del vecindario por el patio para 
acceder a sus viviendas, creando así un espacio comunal de relación. Este espacio puede estar acotado por 
cerramientos que marquen claramente la propiedad. El acceso exclusivo desde el interior es típico de los 
“Nuevos Ensanches” de finales del siglo XX en España (López de Lucio, 2013), y se puede ver en la Plaza 
Artikutza y María Dolores Goya en Intxaurrondo, y en muchas de las manzanas de Begoña y Txurdinaga.9 
En otros casos se adopta una solución mixta en la que algunos de los accesos se producen por las calles 
colindantes y otros por el interior del patio. Este caso se debe a la preferencia en la ordenación de retirar 
los accesos de vivienda de las calles comerciales para dejar el frente de fachada libre para estos usos. En 
este planteamiento son las calles secundarias las que proporcionan acceso directo a las viviendas y en el 
caso de las viviendas de la calle principal su acceso se produce desde el patio. Este tipo de planteamiento 
se encuentra en las seis manzanas de la plaza Sagastieder en Intxaurrondo.10 
Analizados estos ejemplos, se puede concluir que el acceso a las viviendas a través del patio puede 
contribuir a la creación de un espacio intermedio comunitario, como es el caso de la Plaza Artikutza en 
Intxaurrondo. Pero no es el único factor que afecta en su creación, ya que también se señalan casos en los 
que no existe este espacio comunitario, incluso cuando todos los accesos se producen por el interior (Plaza 
María Dolores Goya en Intxaurrondo), principalmente relacionado con su falta de uso (Wittmann, 2019). 
Sistema de patios 
La relación de los patios de manzana con otros espacios similares es un factor que puede condicionar su 
utilización, ya que un patio autónomo puede ser un espacio de interés que no llegue a usarse debido a su 
falta de relación con su entorno. En cambio, cuando los patios se diseñan formando una red unida se da 
cabida a que estos espacios sean más conocidos por los potenciales usuarios, y por tanto sean más 
utilizados. 
Esta red, permite a su vez la diversificación de usos de los patios, ya que al formar parte de una red, unos 
espacios se especializan en ciertos usos mientras otros los complementan. Este es el caso que se dio en el 
proyecto de Begoña y Txurdinaga, como explica Martínez (2009), en el que se buscaban espacios que 
pudieran tener diferentes usos y formar una red peatonal que los uniese. También se puede observar una 
red parecida en Intxaurrondo, Riberas de Loiola o en San Martín. 
El problema aparece cuando en realidad estos espacios que debían complementarse muestran usos muy 
parecidos. Entonces, los espacios pasan de complementarse a competir entre ellos y esto suele resultar en 




entorno. Esta problemática puede verse en Txurdinaga e Intxaurrondo. En el caso de Begoña y Miribilla la 
problemática con el sistema de patios es distinta, ya que en estos casos se han privatizado los patios y no 
se puede considerar que formen un sistema como tal. 
Conclusiones 
La búsqueda para conocer cuáles son los factores que inciden en el éxito de un patio se ha abordado 
mediante el análisis de diferentes tejidos urbanos en manzana. En dichos análisis se han estudiado el 
funcionamiento de las manzanas en sí mismas y respecto del tejido urbano de su entorno, identificando los 
parámetros que caracterizan los patios de manzana en sí, así como los de las relaciones respecto de su 
entorno.  
Las distintas combinaciones de los parámetros estudiados y las diferentes características que en cada caso 
el parámetro adquiere conduce a imprimir caracteres diferentes en cada ejemplo: La estrecha relación con 
los comercios y la facilidad de acceso al patio generan patios de uso más público mientras que la ausencia 
de comercios y los accesos a viviendas desde el patio imprimen un carácter privado (más vecinal) 
relacionado con la búsqueda de un espacio de relación de complicidad con una comunidad de personas 
(Col-lectiu Punt 6, 2019).  
A continuación, se sintetizan las características de los parámetros analizados que, por su incidencia en la 
vitalidad que el patio de manzana pueda tener, se consideran más determinantes. 
En lo que respecta a la tipología de manzana, las manzanas cerradas son la tipología en la que más difícil 
resulta consolidar la utilización y vitalidad del patio, por ser la tipología de manzana más hermética. Por 
el contrario, las manzanas enfrentadas en U o las manzanas abiertas generan conexiones con el sistema 
viario peatonal o con otros patios (otras comunidades vecinales) que facilitan en gran medida su 
utilización pública. 
Se ha observado que la dimensión interior del patio y su altura son importantes en el éxito del 
funcionamiento de uso público, ya que una mayor dimensión supone la posibilidad de diversificar los 
usos del patio y supone un atractivo añadido para el usuario. Además de esto, también se ha observado 
que la altura en relación a las dimensiones es importante al condicionar el soleamiento del espacio. Se ha 
visto que los patios con mayor vitalidad muestran una proporción anchura/altura cercana a 2 o mayor. 
En cuanto a la relación del patio de manzana con el sistema peatonal, la utilización de un patio depende en 
gran medida de su relación con el sistema peatonal que lo rodea. Por ello, es importante que la relación sea 
lo más directa posible, evitando grandes diferencias de cota y accesos de escasa dimensión, que rompan la 
percepción de continuidad.  
Los usos en planta baja influyen en el carácter del patio de manzana, en ese sentido se ha detectado que los 
factores implicados cambian dependiendo del carácter que se busque obtener. Si se busca un patio de 
carácter público, los casos que mejor funcionan combinan la presencia de comercios en planta baja con 
accesos desde el patio y usos del patio que permitan la agrupación de personas en parte de su superficie, 
como zonas pavimentadas y parques infantiles. 
Por el contrario, si lo que se busca es un patio de carácter comunitario (vecinal) la fórmula que mejor 
funciona es la combinación de uso del patio mayoritariamente de zona verde con acceso a las viviendas 
desde el patio, para asegurar así la afluencia de personas y no dar lugar a un espacio intimidante. En lo 
que respecta al uso de la planta baja, se ha observado que se obtiene este carácter tanto con viviendas en 
planta baja como con comercios, siempre que estos tengan acceso exclusivamente desde la calle. 
Por último, señalar el interés que el sistema de patios en un desarrollo urbano podría tener. La 
consideración de una red de patios llevaría consigo abandonar la idea de que cada patio sea el producto 




públicos. El objetivo consistiría en concentrar actividades o usos concretos distintos en diferentes patios en 
relación con la red de espacios libres públicos buscando sinergias comunes. 
De esta manera, se podría evitar la excesiva proliferación de espacios con el mismo carácter público y así 
evitar que ninguno de ellos no llegue al nivel de vitalidad y utilización deseados. A su vez, esto permitiría 
también la generación de más espacios comunales para las vecindades mediante la transformación de 
ciertos patios en espacios de carácter más verde y privado.  
En resumidas cuentas, lo que se pretende concluir es que mediante la modificación o correcta planificación 
de los factores que afectan al carácter de los patios se puede generar una red de patios que, en lugar de ser 
una sucesión de espacios clónicos poco funcionales, sea parte estructural de la red de espacios públicos.  
Por último, la identificación de los factores formales que inciden en el éxito de los patios de manzana de la 
segunda mitad del siglo XX permitirá trabajar en la búsqueda de ellos en otro tipo de tejidos urbanos 
obsoletos como los patios de ensanches del siglo XIX, los cascos históricos o tejidos generados 
espontáneamente sin planificación. La investigación proseguirá profundizando en el análisis de los 
espacios intermedios de la ciudad y buscando su implementación a través de reestructuraciones urbanas 
que puedan adecuar en los tejidos urbanos estos espacios intermedios para el buen desarrollo de la vida 











                                                   
1 Ver introducción explicativa del anexo gráfico. 
2 Ver manzanas M03 y M05 en ficha nº01 del anexo gráfico. 
3 Wittmann explica en su trabajo cómo los patios de menores dimensiones, estadísticamente, dan cabida a menos usos, 
ya que la geometría o dimensiones del patio lo impiden. A su vez, relaciona directamente la cantidad de actividades en 
los patios (actividades vecinales) con la cantidad de encuentros y relaciones entre los vecinos. De este modo, se entiende 
que para generar unas relaciones vecinales de cierto calado es necesario que el patio tenga dimensiones que permitan 
realizar actividades. 
4 Ver manzanas de M01 a M04 en ficha nº08 
5 Ver manzana M05 en ficha nº01 y manzanas M01, M02 y M19 en ficha nº07 
6 Ver manzanas M04 y M05 en ficha nº01 y manzana M19 en ficha nº07 
7 Ver manzana M06 en ficha nº02 
8 Ver manzanas M03 y de M07 a M12 en fincha nº01 y manzana M19 en ficha nº07 
9 Ver manzanas M03 y M05 en ficha nº01 y ver ficha nº07 
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PLAN PARCIAL – SECTOR “A.I.U. 11.2 SECTOR SUR DE INTXAURRONDO” 
 
CIUDAD: Donostia 
AÑO DE APROBACIÓN: 1980-1989 
 
 
DATOS GENERALES DEL PLAN PARCIAL ANALIZADO 










Superficie suelo / 
Edificabilidad 
% superficie en 
planta baja 
m2/vivienda 
Residencial 109.727 / 306.013 23,27 118,24 
     Colectivo 80.801 / 272.094 17,14 105,14 
     Unifamiliar 28.926 / 33.919 6,13 13,10 
Terciario 22.707 / 22.707 4,81 8,77 
     Oficinas 0 0 - 
     Comercial 22.707 / 22.707 4,81 8,77 
Industrial 0 0 - 
Equipamiento 75.141 / 92.489 15,93 35,74 
      Docente 36.223 / 36.223 7,68 14,00 
      Deportivo 24.920 / 27.268 5,28 10,54 
      Social 13.998 / 28.998 2,97 11,20 
Espacio libre público 135.060 28,64 52,19 
Viario 129.005 27,35 49,85 




TIPOLOGÍA DE MANZANA PREDOMINANTE 
Manzana abierta/cerrada Manzana cerrada con patio 
Dimensiones de manzana 54 x 54 m / 54 x 64 m 
Número de plantas B+E+3 
Altura de manzana (medida desde el patio) 15 m en patios de PB 
11 m en patios en Entreplanta 
Dimensiones de espacio interior 30 x 30 m / 30 x 40 m 
Fondo edificatorio 12 m 
Orientación de las viviendas Doble orientación 




PLAN PARCIAL – SECTOR A.I.U. BENTA BERRI 
 
CIUDAD: Donostia 
AÑO DE APROBACIÓN: 1992 
 
 
DATOS GENERALES DEL PLAN PARCIAL ANALIZADO 












Superficie suelo / 
Edificabilidad 
% superficie en 
planta baja 
m2/vivienda 
Residencial     9.114 / 143.860 5,74 100,74 
     Colectivo     9.114 / 143.860 5,74 100,74 
     Unifamiliar 0 0 - 
Terciario 27.747 / 54.467 17,48 38,14 
     Oficinas          0 / 26.720 0 18,71 
     Comercial 27.747 / 27.747 17,48 19,43 
Industrial 0 0 - 
Equipamiento 37.284 / 60.767 23,49 42,55 
      Docente 22.419 / 41.427 14,12 29,01 
      Deportivo 12.491 / 16.966 7,86 11,88 
      Social 2.374 / 2.374 1,50 1,66 
Espacio libre público 34.691 21,85 24,30 
Viario 49.904 31,44 34,95 
TOTALES 158.740 100  
 
 
TIPOLOGÍA DE MANZANA PREDOMINANTE 
Manzana abierta/cerrada Manzana cerrada con patio y 
manzana en U 
Dimensiones de manzana 58 x 90 m / 88 x 90 m 
Número de plantas B+5+A 
Altura de manzana (medida desde el patio) 23 m  
Dimensiones de espacio interior PB 22 x 55 m / 52 x 55 m 
P1 34 x 66 m / 62 x 66 m 
Las dimensiones se ven reducidas en 
planta baja debido a la profundidad 
de los locales comerciales. 
Fondo edificatorio 12 m general - 15 m en avenida Tolosa 
Orientación de las viviendas Doble orientación 





PLAN PARCIAL – SECTOR “A.M. 05 RIBERAS DE LOIOLA” 
 
CIUDAD: Donostia 
AÑO DE APROBACIÓN: 1973-2003 
 
DATOS GENERALES DEL PLAN PARCIAL ANALIZADO 










Superficie suelo / 
Edificabilidad 
% superficie en 
planta baja 
m2/vivienda 
Residencial 23.938 / 189.499 11,81 118,29 
     Colectivo 23.938 / 189.499 11,81 118,29 
     Unifamiliar 0 0 - 
Terciario 29.780 / 47.998 14,70 29,96 
     Oficinas 7.454 / 25.672 3,68 16,02 
     Comercial 22.326 / 22.326 11,02 13,94 
Industrial 0 0 - 
Equipamiento 45.424 / 57.494 22,42 35,89 
      Institucional 8.068 / 18.000 3,98 11,24 
      Docente 19.908 / 19.908 9,83 12,43 
      Deportivo 14.436 / 14.436 7,12 9,01 
      Social 2.300 / 3.600 1,14 2,24 
      Religioso 712 / 1.550 0,35 0,94 
Espacio libre público 46.872 23,13 29,26 
Viario 56.611 27,94 57,87 
TOTALES 202.625 100  
 
TIPOLOGÍA DE MANZANA PREDOMINANTE 
Manzana abierta/cerrada Manzana abierta 
Dimensiones de manzana 111 x 83 m 
Número de plantas B+6+A 
Altura de manzana (medida desde el patio) 22,5 m / 25,5 m 
Dimensiones de espacio interior PB 75 x 47 m 
P1 81 x 53 m 
Las dimensiones se ven reducidas en 
planta baja debido a la profundidad 
de los locales comerciales. 
Fondo edificatorio 15 -16 m (18 m en algún caso y PB) 
Orientación de las viviendas Orientación única / Doble orientación 





PLAN PARCIAL – SECTOR SAN MARTÍN 
 
CIUDAD: Gasteiz 
AÑO DE APROBACIÓN: 1977 - 1985 
 
 
DATOS GENERALES DEL PLAN PARCIAL ANALIZADO 










Superficie suelo / 
Edificabilidad 
% superficie en 
planta baja 
m2/vivienda 
Residencial 3.705 / 386.096 0,89 110,66 
     Colectivo 3.705 / 386.096 0,89 110,66 
     Unifamiliar 0 0 - 
Terciario 78.720 / 78.720 18,95 22,56 
     Oficinas 0 0 0 
     Comercial 78.720 / 78.720 18,95 22,56 
Industrial 0 0 - 
Equipamiento 70.141 / 71.247 16,89 20,42 
      Docente 38.232 / 38.232 9,21 10,96 
      Deportivo 15.000 / 15.000 3,61 4,30 
      Social 10.637 / 11.743 2,56 3,37 
      Religioso 6.272 / 6.272 1,51 1,80 
Espacio libre público 112.284 27,04 32,18 
Viario 150.493 36,23 43,13 
TOTALES 415.343 100  
 
 
TIPOLOGÍA DE MANZANA PREDOMINANTE 
Manzana abierta/cerrada Manzana en U enfrentada 
Dimensiones de manzana 48 x 73 m 
Número de plantas B+4 / B+6 
Altura de manzana (medida desde el patio) 16,5 m 
Dimensiones de espacio interior 33 x 43 m 
Fondo edificatorio 15 m 
Orientación de las viviendas Orientación única / Doble orientación 





PLAN PARCIAL – SECTOR ARIZNABARRA 
 
CIUDAD: Gasteiz 
AÑO DE APROBACIÓN: 1988 
 
*Nota: No se ha podido obtener la información pormenorizada de usos del plan parcial por falta de 
documentación y se ha realizado una estimación mediante la observación y medición del lugar 
DATOS GENERALES DEL PLAN PARCIAL ANALIZADO 










Superficie suelo / 
Edificabilidad 
% superficie en 
planta baja 
m2/vivienda 
Residencial 101.800 / 389.000 37,34 109,98 
     Colectivo 101.800 / 389.000 37,34 109,98 
     Unifamiliar 0 0 0 
Terciario 24.604 / 29.400 9,02 8,31 
     Oficinas 0 0 0 
     Comercial 24.604 / 29.400 9,02 8,31 
Industrial 0 0 0 
Equipamiento 47.023 / 63.926 17,24 18,07 
      Docente 13.974 / 18.000 5,12 5,09 
      Deportivo 13.308 / 19.900 4,88 5,62 
      Social 18.176 / 22.896 6,66 6,47 
      Religioso 1.565 / 3.130 0,58 0,89 
Espacio libre público 30.554 11,20 8,64 
Viario 68.719 25,20 19,43 




TIPOLOGÍA DE MANZANA PREDOMINANTE 
Manzana abierta/cerrada Manzana en U enfrentada 
Dimensiones de manzana 55 x 65 m 
Número de plantas B+4 / B+5 
Altura de manzana (medida desde el patio) 16,5 m 
Dimensiones de espacio interior 35 x 55 m 
Fondo edificatorio 10 m 
Orientación de las viviendas Doble orientación 






PLAN PARCIAL – SECTOR S-2 LAKUA 
 
CIUDAD: Gasteiz 
AÑO DE APROBACIÓN: 1994 - 2003 - 2018 
 
 
DATOS GENERALES DEL PLAN PARCIAL ANALIZADO 










Superficie suelo / 
Edificabilidad 
% superficie en 
planta baja 
m2/vivienda 
Residencial 39.659 / 129.500 25,16 102,13 
     Colectivo 39.659 / 129.500 25,16 102,13 
     Unifamiliar 0 0 - 
Terciario 16.304 / 30.650 10,34 24,17 
     Oficinas 6.794 / 20.039 4,31 15,80 
     Comercial 9.510 / 10.611 6,03 8,37 
Industrial 0 0 - 
Equipamiento 30.177 / 35.626 19,15 28,10 
      Docente 17.874 / 17.874 11,34 14,10 
      Deportivo 10.144 / 10.144 6,44 8,00 
      Social 2.159 / 7.608 1,37 6,00 
Espacio libre público 30.684 19,47 24,20 
Viario 40.795 25,88 32,17 




TIPOLOGÍA DE MANZANA PREDOMINANTE 
Manzana abierta/cerrada Manzana cerrada con patio y abierta 
con patio 
Dimensiones de manzana 72 x 82 m (irregulares) 
Número de plantas B+3 / B+4 / B+5 
Altura de manzana (medida desde el patio) 13 m / 16 m / 19 m 
Dimensiones de espacio interior 50 x 60 m (irregulares) 
Fondo edificatorio 11 m 
Orientación de las viviendas Doble orientación 







PLAN PARCIAL – POLÍGONOS DE BEGOÑA Y TXURDINAGA 
 
CIUDAD: Bilbao 
AÑO DE APROBACIÓN: 1984 
 
 
DATOS GENERALES DEL PLAN PARCIAL ANALIZADO 










Superficie suelo / 
Edificabilidad 
% superficie en 
planta baja 
m2/vivienda 
Residencial 73.591 / 336.103 23,13 100,03 
     Colectivo 73.591 / 336.103 23,13 100,03 
     Unifamiliar 0 0 - 
Terciario 43.717 / 45.871 13,74 13,65 
     Oficinas 0 0 - 
     Comercial 43.717 / 45.871 13,74 13,65 
Industrial 0 0 - 
Equipamiento 113.610 / 113.610 35,70 33,80 
      Docente  49.571 / 49.571 15,58 14,75 
      Deportivo 16.059 / 16.059 5,04 4,78 
      Social 47.980 / 47.980 15,08 14,27 
Espacio libre público 49.631 15,60 14,77 
Viario 37.650 11,83 11,20 




TIPOLOGÍA DE MANZANA PREDOMINANTE 
Manzana abierta/cerrada Manzana cerrada con patio abierto y 
patio cerrado 
Dimensiones de manzana 54 x 54 m / 58 x 52 m 
Número de plantas B+5 
Altura de manzana (medida desde el patio) 19 m 
Dimensiones de espacio interior 30 x 30 m / 34 x 28 m 
Fondo edificatorio 12 m 
Orientación de las viviendas Doble orientación 






PLAN PARCIAL – SECTOR MIRIBILLA 
 
CIUDAD: Bilbao 
AÑO DE APROBACIÓN: 2002 
 
 
DATOS GENERALES DEL PLAN PARCIAL ANALIZADO 










Superficie suelo / 
Edificabilidad 
% superficie en 
planta baja 
m2/vivienda 
Residencial 17.427 / 353.533  4,31 118,75 
     Colectivo 17.427 / 353.533 4,31 118,75 
     Unifamiliar 0 0 - 
Terciario 52.400 / 72.969 12,96 24,51 
     Oficinas 0 0 - 
     Comercial 52.400 / 72.969 12,96 24,51 
Industrial 0 0 - 
Equipamiento 77.109 / 115.979 19,06 38,96 
      Docente 44.687 / 53.138 11,05 17,85 
      Deportivo 23.850 / 36.848 5,91 12,37 
      Social 6.001 / 14.423 14,84 4,85 
Espacio libre público 2.571 / 11.570 0,64 3,89 
Viario 138.278 34,19 46,45 




TIPOLOGÍA DE MANZANA PREDOMINANTE 
Manzana abierta/cerrada Manzanas enfrentadas en U con patio 
cerrado + Manzana cerrada con patio 
Dimensiones de manzana 40 x40 m / 50 x 80 m (irregulares) /  
30 x 54 (manzana en U) 
Número de plantas B+6+2A / B+7+2A 
Altura de manzana (medida desde el patio) 23 m 
Dimensiones de espacio interior 20 x 20 m / 26 x 54 m / 17 x 30 m 
Fondo edificatorio 10 m / 12 - 13 m 
Orientación de las viviendas Doble orientación 
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